"~ Geholzwertermittiung: Methode Koch am Runden Tisch

Beim 9. Treflen wurde die Fort
entwicklung der Methode Koch un-
ter anderem im Hinblick aufl die zu
erwartenden  Publikationen,  die
Auseinandersetzung mit den Zier-
gehilzhinweisen und die Anderung
des Zinssatzes diskutiert, Aber anch
dlic Anpassung der Teilschadenbe-
rechnung an hewtige bawmlachliche
Erkenninisse und die Bestimmung
und richtige Einordnung Jdes Alwers
in die Gehdlzwertermittlung gehor-
ten zu den Themen, wie auch der
Hinweis aufl die fortlanfenden und
grundlegenden  Informationen  un-
ter www.methodekoch_de.

@ Zingsete vier Prozent

meir ngerem wird der in der Gehalz-
wertermittlung  nach  der  Methaode
Koch eingeselzie finssatz von fanf
Frozent diskutiert, was reilweise zur
Verunsicherung der Anvwender der Be-
thode Koch gefiihrt hat. Wer - wie zur
Zeit noch die Oberwiegende Mehrheit
- mit fonf Prozent Zinsen rechner,
getat mehr und mehr in Erkla-
rungsnot. [as gilt allerdings auch for
die Befurworter eines Zinssatzes von
drei Frozent [L]. Im Sachweniverfahren
werden die Herstellungskosten  auf-
gezinst. Der bisher eingesetzie Zins-
sarz von fonf Prezent findet bei Koch
keine nahere Erklarung, und von den
Ceerichren wurde der Zinssatz von fonf
Prozent in  keiner der uber 90
veraffentlichien  Emtscheidungen  in
Frage gestelle. Dies geschieht jedoch in
Fachkreisen seit einigen Jahren [2).

Fest steht, dass in der Gehalzwerr-
ermittlung nur mit gegenwirtigen Prei-
sert gerechnet werden kann. Wenn
diese aratr der seinerzeitigen Preise bei
der Auvfzinsung der Herstellungsko-
sten im Sachwermverlahren unterstellt
werden, muss der Zinssaiz in jedem
Fall inflationshereinigt werden. Dabei
stellt sich die Frage, wie der Zinssatz
von finf Prozent zustande kommt und
vor allem, ob er die Inflationsrate
beriicksichrigr. Es ist schwierig bis un-
maglich, gesicherte Daten iher die zu-
treffenden Zinssitize zu erhalten und

auch die Inflaticnsrate ist Schwankun-
gen unterworden.

Man geht bei der Inflationsrare ven
durchschnitlich zwei Prozent aus, so
daz= [or die Methode Koch bisher ein
Zinssalz von sicben Prozent zu Grun-
de gelegt wird. Dieser Zinssarz s je-
doch nach heutigen  Berechnungen
nicht zu halten. Man nahert sich dem
inflationsbereaimiglen Zinssatz  durch
Untersuchung  der  mafigebenden
durchschniulichen Haben- und  Sall-
zinsen sowie des Liegenschafiszinzes
Uber die Malgeblichkeit der beispiel-
halt angefithrten Zinssarze hestehr be-
reits. Lineinigkeit insbesondere  hin-
sichilich Flerkunft und Lauflzeiten, Es
sind in jedern Fall lingere Zeitriume
zu betrachten und Zinsschwankungen
weitgehend unbertckstchtigt zu las-
sen. Gesucht wird ein Mischzing aus
Haben- und Sollzinsen, Tiedike-Crede
[2] zitiert Kleiber und Simon. Danach
ist der Liegenschafiszins ... ein bereits
weilgehend inflationsbereinigter Zins-
sarz, abgeleitet aus  Kapitalmarkt-
zinser. Dies macht ihn far den gesuch-
tem  Jinssaiz  in der Gehdle
wertermittlung interessant.” Die Ergeb-
nisse der bisherigen Untersuchungen
zum Zingsalz variieren allerdings noch
stark. Von Schulz wurde in Essen [4)
nachvollzichbar ein durchschnittlicher
Sollzins  (Hypothekenbarkredite [ir
Waobngrundstocke) von etwa siehen
Prozent und ein durchschniulicher
Habenzing (Fenditen 8 Anleihen .
Hypothekenpfandbriefe) von  etwa
funf Prozent vorgestellt, folglich ein
Mischzins von erwa sechs Prazent und
aul der anderen Seite ein  durch-
schnittlicher Liegenschaftszing (Ein-
und  Zweifamilien-, Mehrfamilienhéu-
ser, Eigentumswohnungen, permischie
und Geschiltsgrundstacke) von etwa
vier Prozent.

Betrachiet man den  inflationsherei-
nigten Liegenschafiszing von vier Pro-
zent und bereinigt den gefundenen
Mischzins von sechs Prozent wm cie
[ttlationsrate von zwei Prozent, so er-
gibt sich ein finssarz von vier Prozent
fur die Geholzwertermittlung, von
dem in Zukunft ausgegangen wird,

Jede Fortenewicklung bendtigr eine ge-
wisse Zeil, bis sie in die Praxis einge-
fihrt ist. Wichtig fur die Methode
Kaoch ist eine einheitliche Anwendung,
die zwar nicht von heute auf morgen
erreicht werden kann, aber immer
oberstes Ziel sein muss.

. MNewe Verdffentichungen

Im Mirz wird die dritte Auflage der
Akmalisierten Gehalzwernabellen von
Wetner Koch in einer neuen Bearbei-
tng vorgestellt [3]. Darnber wird
beim ndchsten Treffen zur Methode
Koch am Runden Tisch diskutiert
AuBerdem  werden ein  Praxishand-
buch zur Methedes Koch von Breloer
ungd eine Dissertation von-Schulz er-
scheinen, in denen auch ein Vergleich
zu den unhaltbaren Ziergeholzhinwei-
sen [ZierH 20007 gezogen wird,

Alle Weraffentlichungen sollten der
richtigen und einheitlichen  Anwen
dung der Methode Koch dienen. Diese
Verdffentlichungen  werden  deshalb
standiges Thema der Treffen im Gru-
gapark in Essen sein. Hier und im In-
ternet wniet det Adresse www.metho-
dekochde kénnen die neussten Emnr-
wicklungen der Methode Koch jeder-
zeit abgemfen werden.

. Zur Teilschadenberechnung

£ur Berechnung von Teilschaden an
Baumen gibt s bisher die Vordmcke
des SVE-Verlages: C (Einteilung), D
(voribergehender Schaden) und E
(bleibender  Schaden).  Diese Vo
drucke bedirfen drngend der Uberar-
beitung, weil sich inzwischen viele
Fehler eingeschlichen haben. Der
Hauptiehler. der selbst von lange in
der Praxis tatgen Sachverstandigen
pemacht wird, liegt im Vordruck E,
wenn der Funkrionsverlust des Bau-
fmes mit einem Prozentsatz des Baum-
wertes zu berechnen ist Dieser Pro-
zentsalz darl unter keinen Umstinden
den Tabellen 21 ader 21 a der Akiuali-
sterten  Gehdlzwerttabellen  entnom-
men werden, weil es sich dorr um den
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Gesamtzschaden handelt, im Vordruck
aher nur um cine Teilposition von
mehreren. Das Ergebnis [Ellc sonst
awangslaufig viel zu hoch aus, woraul
bereits mehrfach hingewiesen wurde
[5].

Auch die bisherige Zuteilung im Vor-
druck C, welche die Berechnung nach
dem Vordruclk T ader E von <em Er-
fordernis  eines  Kronenausgleichs:
schnitts abhingig macht, kann nach
heutigen baumfbachlichen Erkenntms-
sen keinesfalls aufrechierhalien wer-
elen.

Es gibt nachweislich bleibende Baum-
sehiiclen, die keinen Kronenschnit als
Soforimatinahme erfordern, wahrend
andererseits voribergehende Schaden
(beispiclsweise  bei  Junghiumen)
denkbar sind, bei denen als Solen
malinatumne zunachst gewisse
Sehninmagnahmen erforderlich sind,
Hier miusste aber zunachst gellarn wer-
den, welcher der Kronenschnitte nach
der ZTV-Baumpflege gemeint is1, die
vom Kronenpflegeschnitt und bis zum
Kronensicherungsschnitt sehr  grofe
Unterschicde  aubweizen.  Auch wver-
schicht  sich nach  hewtigen  Er-
kenminissen der Umfang der Soloti-
mafnahmen ginerseits und der Nach-
sorge andererseits, wolel erstere mag:
lichst gering zu halen sind, um dem
Baum zundchst eine Moglichleit der
gigenen Reaktion zu geben und um
erst daran anknipfend weitere und in
der Regel wnfangreichere MaBnahmen
anzuschlicben.

Auch die Berechnung der vorzeitigen
Ersatzinvestition muss diskutierl wer-
den, aber nicht mit dem Fehler von
Schall [T]. der behavprer: Bei den Ko-
sten der vorzeitigen Ersatzinvesition
handel: es sich wm ein Element der Er-
wragswertrechnung, das hier in das
Sachwertverfahren einflieft” Ein sol-
cher Ireaim beruht auf einer Unkennt-
nis der rechtlichen und methodischen
Zusammenhange. Die Methode Koch
als Sachwertverfahren bezieht sich aus-
schliellich auf die Wertermintlung als
solche, wihrend die Teilschadenbe-
rechnung zwar auch von Koch ent-
wickelt wurde, aber nicht die Methode
Kaoch st

Alle  Positionen  der  Teilschaden-
berechnung liegen in der Gegenwart
oder Zukunft, wahrend alle Positionen
der Herstellung, also der Wertermitt-
lung, in der Vergangenheit liegen.
Wertermittlung  und  Teilschadenkbe-

rechnung erfordern deshalb vallig un-
terschiedliche Berechnungswege, und
die Gerichie haben anerkanni, dass al-
le durch die Baunmbeschidigung in der
Zukunlt enistehenden {ungd deshalk
abzuzinsenden) Kosten cine  bereirs
heute  eingetretene  Werntminderung
des  Grundsticlks  darstellen. Dazuw
wird sogar das Oberlandesgericht Dis-
seldorf auf dem Zuteilungs-Vordrck
C amsclricklich zitier.

. Alter und
Alterswertminderung

Die Altersbestimmung von Biumen
stellt den Sachverstindigen hiufig vor
kaum léskare Fragen. Dazu kommi,
dass die Frage nach dem Alter von
Gehalzen in der Wertermittlung {hel
den Wertminderungen) und in der
Teilschadenberechnung (ki den Ke-
sten der vorzeitigen Ersatzinvestition)
unterschiedlich  beantworlel werden
muss. Hat das Gehiolz seine Funktion
firr den berreffenden Standon erveicht,
so bedeutet dies nicht gleichzeitig,
dass sein Wachstum  bereits abge-
schlossen ist. Deshall geht man davon
aus, dass der volle Wert noch etwa 20
Prazent der Gesamistandzeit erhalien
wird. Erst dann beginnen die aliershe-
dingten  Abschreibungsverliufe. Dies
fithrte zu einem komplizierien Rechen-
gang mit dem Risiko erheblicher Feh-
ler bel der Berechnung  der
Alrerswertminderung neben den ohe
nchin gegebenen Fehlerméglichkeiten
in der Einschitzung der Lebenserwar-
tung. Inzwischen ist von Bewer [8] ei-
ne  andere, dem  Wertverlauf  von
Gehilzen gerecht werdende Formel
far die Berechnung der  Allers
wemminderung gefunden worden. Es
ist die Hyperbelformel A3/L3, die Gber
cinen  langeren  Zeitrawm 20 kaum
messharen Wertminuderungen und erst
spiter zu einem starkeren Abfallen des
Herstellungswertes fihr Das Aller
ungl die Lebenserwartung im Sinn der
Abschreibung mossen allerdings [ach-
lich richiig bestimmt werden. Es geht
hier ausschlieBlich um das Alter am
Standaort und es dirfen bereits vorhan-
dene Schiden, welche die Lebenser-
wartung  des  Geholzes  verkirzen,
nicht mit cinbezogen werden.

Es geht im Vordruck A ausschlieBlich
urn die Lebenserwartung dieser Baum-
art an diesem Standort, und zwar un-
ter fachlich einwandlreien Gegeben-

heiten, soweit =ie an diesemn Standort
moglich  sind.  Alle  Vorschaden
gehdren zu den Obrigen Wertminde-
rungen. Dagegen richtet sich die Al
tershestimmung im Verdruck E bei
der Berechnung der Kosten der vorzei-
tigen  Ersatzinvestition immer nach
dem Zustand des zu beurteilenden
Baumes unter Bericksichtigung aller
bereits gegehenen Vorschaden,

. 14, Treffen am 9. Juni 2009

Tras 10, Treffen zur Methode Eoch am
Funden Tisch ist ein erstes Jubilaum,
hei welchem die Tellmehmer micht nue
einen Vorrag dber die fir die Gehalz-
wertermittlung  wichtige Praxis der
Baumbeurteilung (M. Wildchen)
horen, zondern auch cinen Lnterla-
aenband dber den akwmellen Stand der
Methode Koch erhalten werden,

-Helge Breloer- M
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Alleen- Gegenstand der
Denkmalpllege

it den Moglichkeien des Schnzes, der Ere
haliung und der Bmeserung von Allen be-
schaltigr sich die Arbeftsgruppe Ganendenk-
malplege in der Mereinigung der Landes
denkmalplieger jetzt in dem new emschizrne-
nen Arbeispapier Alleen - Gegenstand der
Denlomalpllepe®, Berichie zu Forschung wnd
Praxis der Denkemalpllege in Deutschland,
Mummer 3. Uber die Publilation soll wver-
suchs werden, auf beeiter fachlecher Eberse
sonwiee durch Erbsurerung zahireicher Belspie-
le charalterische Froblembreize zu themat-
sieren, #ker auch dilferenzieme Lisungswege
aulzuzsigen”. Interessierie kénnen das eiwa
0 Seien umlnssende  Alleenpapier” Gber
die Geselafissiclle des Landesdenbmatamzes
Bertin, Brausensirafe 3839, 10117 Berlin
Tl 300027 35, bezichen =



